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Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Information infor forslag om forsaljning av fastigheter

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Utifran kommunfullmiktiges uppdrag i november 2015 om ytterligare forsiljning av
fastigheter, kommer stadsledningskontoret till kommunstyrelsens sammantride den 24
oktober 2016 att lagga fram ett konkret forslag. Forslaget kommer att omfatta 15 befintliga
fastigheter och tre som ska bildas genom avstyckning. Féreslagen kopare ir Hems6
Cullberg Holding AB (Hems6) och kopeskillingen uppgar till cirka 612 miljoner kronor.
Kommunen kommer att hyra tillbaka fastigheter som kommunen sjilv bedriver verksamhet
1idag. Externa hyresgister kommer att hyra direkt frin Hemso.

Stadsledningskontoret kommer att redovisa Hemso6s forutsittningar for att genomfora
affiren och erbjuda kommunen bra vilfirdslokaler, i tjiansteskrivelsen till kommunstyrelsen
med det slutliga forslaget om forsaljning.

Arendet

Kommunfullmiktige gav den 16 november 2015 kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram ett
forslag om forsiljning av fastigheter, 1 syfte att klara kommande investeringar med en
bibehallen rimlig niva pa lineskulden. Stadsledningskontoret kommer utifran det uppdraget
att till kommunstyrelsens sammantride den 24 oktober 2016 ligga fram ett forslag om
forsiljning av 15 fastigheter och tre fastigheter under avstyckning. D4 underlaget inte ér helt
klart infér stadsutvecklingsutskottets sammantride den 4 oktober 2016, limnas nu en
redogorelse for hur drendet har tagits fram och en 6vergripande beskrivning av de
ekonomiska konsekvenserna av den foreslagna forsaljningen.

Forsiljningen ar ett led 1 att skapa utrymme for fler aktorer att etablera sig som
fastighetsagare, byggherrar och hyresvirdar f6r vilfardsverksamhet i Nacka kommun,
samtidigt som resurser kan frigéras f6r Nacka kommuns eget utvecklingsarbete och
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investeringsbehov i kvarvarande bestand och tillkommande fastigheter. Férdelningen
mellan dgda och inhyrda lokaler i det bestand av lokaler, bostdder och anliggningar for
vilfirdsverksamhet som kommunen tillhandahaller kommer efter genomférd affir att vara
cirka 54 procent dgda och 46 procent hyrda.

Sa har forslaget arbetats fram

Stadsledningskontoret har pa uppdrag av kommunstyrelsen och med stod av extern
radgivare, satt ssmman en blandad fastighetsportfolj innehallande bade vad som definieras
som forvaltningsfastigheter och som fastigheter med ett stort projektinslag. Urvalet av
fastigheter gjordes med ledning av program f6r markanvindning, kommunens ekonomiska
lingtidsprognos och affirsmaissiga 6verviaganden. Ett informationsunderlag presenterades
for tinkbara intressenter, sex aktorer inkom med indikativa bud, tre aktorer gick vidare till
en andra omgang och Hems6 valdes slutligen ut f6r vidare forhandling. Det dr resultatet av
de férhandlingarna som ligger till grund f6r den forsiljning som nu kommer att foreslas.
Hems6 bedoms vara den aktér som sammantaget avgett det mest ekonomiskt fordelaktiga
budet samt ir den aktér som har stérst erfarenhet av skolutveckling.

Stadsledningskontoret kommer att redovisa Hemsos forutsittningar for att genomfora
affiaren och erbjuda kommunen bra vilfirdslokaler, i tjiansteskrivelsen till kommunstyrelsen
med det slutliga forslaget om forsaljning.

Dessa fastigheter ingar

Det kommande forslaget om forsaljning omfattar foljande fastigheter.

Alta ishall "Stavanhallen"
Glintan forskola
Hedvikslunds forskola
Krabban férskola
Langsjon forskola

Liar forskola
Sandholmen f6érskola
Sunnebo forskola
Svanen forskola
Nyckelpigans forskola
Ostbacka férskola
Bath6jdens boende
Villa Lidforss

ALTA 14:101
ERSTAVIK 27:1

ALTA 35:149
ERSTAVIK 26:607
SICKLAON 207:7
MENSATTRA 1:84

del av MENSATTRA 2:1
LANNERSTA 1:1231
ALTA 75:16

del av TATTBY 2:6

del av MENSATTRA 2:1
ERSTAVIK 26:31
SICKLAON 162:5

Populirnamn Fastighetsbeteckning Anordnare

Stavsborgsskolan ALTA 14:97 kommunal drift
Sagtorpskolan MENSATTRA 1:157 kommunal drift
Ektorpsskolan SICKLAON 351:1 kommunal drift

kommunal drift
kommunal drift
privat drift
kommunal drift
kommunal drift
privat drift
kommunal drift
privat drift
privat drift
privat drift
kommunal drift
kommunal drift
kommunal drift
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De fastigheter dir andra aktorer an kommunen bedriver verksamhet idag kommer att hyras
ut direkt till de aktGrerna.

Ekonomiska konsekvenser

Forsiljningssumman for de objekt som den planerade affiren omfattar uppgar till cirka 612
miljoner kronor. Reavinsten beriknas till drygt 300 miljoner kronor. Ca 30 miljoner kronor
behover reserveras for att ticka eventuella kostnader som uppkommer efterit.

I uppgorelsen ingar ocksa en kompensation med 8 miljoner kronor f6r regleringar av
fastighetstekniska atgirder i fastigheterna. Eftersom kommunen kommer hyra flertalet av
fastigheterna blir resultateffekten av affiren drygt 45 miljoner kronor for ar 2016.

Den kommunala ekonomin stirks saledes genom att kommunen far en lag skuldsittning.
Detta ir en viktig forutsittning i och med att kommunen planerar for att vaxa kraftigt
befolkningsmissigt och kommer att sta infOr stora investeringar under de kommande aren 1
vilfardstfastigheter, infrastruktur och annan kommunal service.

Minskning av kommunens lan ger lagre rintekostnader

Inriktningen ar att 6verskottet av de likvida medel som kommer in frimst ska anvindas for
att minska kommunens lineskuld. Stadsledningskontoret kommer att foresla att de
certifikatlan som loper ut i november och december 2016 inte omsitts i nya lan, vilket skulle
innebira en minskning av laneskulden med 250 miljoner kronor. Detta kriver dock att
rantesikringar I6ses. Kostnaden for det beriknas till cirka 34 miljoner kronor i form av
fortida rintebetalning om kommunen I6ser lan som har lingre 16ptider. Resterande likvida
medel bor anvindas for att ticka kommande behov av investeringsmedel istallet for att ta
upp nya lin. I avvaktan pa anvindning kommer medlen att placeras tillfalligt.

Det beskrivna forfarandet berdknas medféra minskade rintekostnader med 6,4 miljoner
kronor arligen. Riaknas de lan som inte behover tas infér 2017 in dr den minskade
kostnaden 15 miljoner kronor 2017, vilket ger ett forbittrat resultat och/eller ett
verksamhetsutrymme.

Forutsagbarhet i utvecklingen av hyreskostnader

Hyreskostnaden f6r kommunen vid inhyrning kommer att uppga till i snitt ca 1600 kronor
per kvadratmeter vid hyresperiodens start och regleras under avtalstiden med
konsumentprisindex (KPI). Detta ger en forutsidgbarhet i hur kommuns hyreskostnader
kommer att utvecklas under avtalstiden. Avtalstiderna ar relativt langa vilket medfor en
tydlig bild av de framtida hyreskostnaderna. Loptiderna for hyreskontrakten ligger i
genomsnitt pa 16 dr f6r att minska den ekonomiska risken.
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Analysen 6ver hur kostnadsutvecklingen skulle se ut om kommunen fortsitter att dga
fastigheterna jaimfoért med om kommunen séljer objekten och betalar en hyra, visar att
kostnaderna under en 10-drsperiod minskar med cirka 18 miljoner kronor om kommunen
genomfor den planerade férsiljningen.

Konsekvenser for barn

Lokaler for forskolor och skolor dr barns och elevers vardag. Dar ska de lira sig saker,
utvecklas och umgas. Den foreslagna forsiljningen ger kommunen bittre forutsittningar att
fortsitta utveckla de lokaler som kommunen ager, samtidigt som en annan fastighetsigare
bidrar med sina kunskaper och metoder for att utveckla just den hir typen av fastigheter.
Det lagger grund for ett 6msesidigt larande och ett standigt forbéttrat omhindertagande
och utveckling av den milj6 barnen och eleverna vistas i. Nacka ska ha virldens basta skola
tor varje barn varje dag och lokalerna dr en viktig del 1 det.

Lena Dahlstedt Jenny Asmundsson
Stadsdirektor Fastighetsdirektor
Stadsledningskontoret Stadsledningskontoret



